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koziizemi és killonszolgaltatasi dijak Osszegen. A bérleti szerzddésnek tartalmaznia kell a
hatarozat II. fejezetében foglalt bérl6i kotelezettségeket.

I1. A beterjesztés indoka

A dontés célja a helyiség bérleti szerzddésének modositasa. A dontés meghozataldval az
Onkormanyzat a bérlének kozvetett tamogatast ad, amelynek éves mértéke 1.095.996,~ Ft. A
dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel.

II1. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A bérbeadasbol befolyé bérleti dij és kozds koltség fedezné az Onkormanyzat kozos koltség
fizetési kotelezettségét, azon feliil plusz bevételt is jelentene. A helyiség mielébbi bérbe
adasdval a bérl$ gondoskodna a helyiség allaganak javitasarol és szinten tartasardl.

Amennyiben nem adja bérbe a helyiséget az Onkorményzat, kiadasként tovabbra is kozos
koltség fizetési kotelezettség terheli, a helyiség allaga tovabb romlik.

A hatérozati javaslat elfogadasa pozitivan befolyésolja az Onkormanyzat 2021. évi bérleti dfj
bevételét. A helyiség bérbeadasa pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A Képviselo-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikodési Szabalyzatarol sz616 36/2014. (X1.06.)
Onkormanyzati rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag dont az Onkorményzat tulajdonaban
allé nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolé nkormanyzati
rendeletben, az Onkormdanyzat tulajdondban 4116 lakésok elidegenitésérél szol6 snkormanyzati
rendeletben, az Onkorméanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakds céljara szolgald helyiségek
bérbeadasanak feltételeirdl sz616 Snkormanyzati rendeletben, valamint a Budapest Jozsefvarosi
Onkorményzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél szolo
onkorméanyzati rendeletében meghatarozott tulajdonosi hataskorokben.

A lakasok ¢€s helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokroél
sz0l6 1993. évi LXXVIIL torvény 38. § (1) bekezdése értehmében a felek a helyiségbér
Osszegében szabadon allapodnak meg.

Az Onkormanyzat tulajdondban allé nem lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak
feltételeirdl sz616 35/2013. (VI.20.) szamu 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet)
14. § (1) bekezdése alapjan, () bérbeadas esetén a helyiség bérleti dijanak mértékérsl a bérld
kivalasztasa soran kell megallapodni. Amennyiben az Onkorményzat részérdl torténik az
ajanlattétel, a helyiség bérleti dijanak mértékét a Képvisel-testiilet hatarozataban megallapitott
bérleti dijak alapjan kell meghatdrozni. A hataskorrel rendelkezé bizottsag a bérbeaddi dontés
meghozatalakor a képviseld-testiileti hatarozatban foglaltaktél csak akkor térhet el, ha a
kérelmezd bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan, a leendd bérld a bérleti szerzédés megkotését
megel6zden koteles a bérbeaddnak 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld 6sszeget Gvadékként
megfizetni, valamint a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerz6dés megkétését kdvetden
kozjegyzd eldtt egyoldalu kotelezettségvallalasi nyilatkozatot alairni.

Az 6nkormanyzati feladatokhoz és célokhoz kapcsoldédd tevékenységet végzd szervezetek
részére adhat6 bérleti dij kedvezményekrdl sz6l6 264/2021. (V. 20.) szamu hatarozat szerint:

20. A kedvezményes bérleti dij megéllapitasat kérelmezdszervezet részére torténd uj bérbeadas
esetén, amennyiben a helyiségbérleti jogahoz a szervezet versenyeztetési eljarason kiviil jut,
abérleti dij egy éves sszege legalabb a helyiségAfa nélkiili bekoltdzhets forgalmi értékének
1%-a, de legfeljebb a szervezet el6z6 évi bevételének 3%-a. Nem adhato bérbe a helyiség annak











http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com



















INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

5.2. Ingatlan értékének meghatarozdsa

f 5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
Adatok értékekt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1084 Budapest,eri|  Vill.ker., | Viblker, | | Vilker, | Vil ker,
Miksa utca 3. Magdolna | Baross utca . " |Nagy Fuvaros] Kiss Jozsef
fétdszint 23. Utca 25. 87 Vig utca utca utca 5.
megnevezeése: Gzlethelyiség iizlethelyiség | izlethelylség | iizletheiyiség | Uzlethelyiség | iizlethelyiség
alapterilet {m’): 46 27 61 33 48 22
kinalat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft): 13 900 000 | 31 500000 | 18 400 000 | 22 800 000 | 13 990 000
kinalat /adasvétel ideje (év}: 2019 2019 2019 2019 2019
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcié: -5% -5% -5% -5% -5%
fajlagos alapér {Ft/ mz): 489 074 490574 529 697 451 250 604 114
KORREKCIOK
eltéré alapteriilet -4% 3% -3% 0% -5%
keriileten bellili elhelyezkedés 5% 0% 0% 0% 0%
éplileten belili elhelyezkedés, megkozelitése 0% 0% 0% 0% 0%
altaldnos miszaki allapot 0% 0% -5% 0% -10%
eltérd felszereltség {fiités, szoc.blokk) 0% 0% 0% % 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
gaiéria 5% 5% 5% 5% 0%
haz mdiszaki @llapota 0% % 0% 0% 0%
Osszes korrekeio: 6% 8% -3% 5% -15%
Korrigalt fajlagos alapar {Ft/m2): 519397 | 529820 | 515925 | 475618 | 514705
Fajlagos atlagar: 511093 Fft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 23510278 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 23 510 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat:

2, adat:

3. adat:

4, adat:

5. adat:

Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, vizes helyiséggel rendelkez8, részben
atlagos / feltjitando éllapotu, vizesed6 zlet, ingatlan.com/28499870

Corvinnegyed, az értékelt ingatlannal nagysagrendileg megegyezé muiszaki

allapoty, utcafronti foldszinti bejaratu Gizlet, ingatlan.com/28920956

Csarnocknegyed, 2016-ban felujitott, izletként nyitvantartott, de jelenleg
lakdsként hasznalt helyiség, ingatlan.com/26902704

Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, jelenleg vendéglatohelyként miikédé,
atlagos allapotu Gzlet, felszerelések nélkil, ingatlan.com/30549889

Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, 2 évvel ezel6tt teljeskdrden fehijitott,

galériazott tzlet, ingatlan.com/29710937

Az ingatlan piaci dsszehasonlité mddszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
23510000 Ft
azaz Huszonharommillis-6tszaztizezer- Ft .
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo értékelési médszerrel

Adatok értékelt ingatlan| o&sszehasonlité osszehasonlité osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
1084 Budapest, VINL. ker.,
ingatlan elhelyezkedése: Déri Miksa utca 3. BZ::S:?;; Jézsv:;'l'(;f;;n Blaha Lujza tér
foldszint 23. ’ kornyéke
ingatlan megnevezése: uzlethelyiség iizlethelyiség iizlethelyiség iizlethelyiség
hasznosithato teriilet {m’): a6 38 35 a9
kindlati dij / szerz, bérleti dij (Ft/hd}: 135 000 150 000 150000
kindlat / szerz28dés ideje (év, ho): 2019 2019 2019
kinalat/eltelt idé miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’/hé)z 3197 3 857 2755
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -2% -2% 1%
eltéré miiszaki allapot, felszereltség -5% -3% 6%
kerlleten beliili elhelyezkedés -5% 0% 0%
épilleten beliili elhelyezkedés 0% 0% 10%
Osszes korrekcio: -12% -5% 17%
Korrigalt fajlagos alapar: 2 826 Ft/m2/ho | 3 657 Ft/m2/hé | 3212 Ft/m2/hé
Korr, fajlagos alapar kerekitve: 3232 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat: Palotanegyed, atlagos/jé allapoti, vizes blokkal rendelkezd, utcafronti
Uzlethelyiség, ingatlan.com/23510948

2. adat: Csarnoknegyed, atlagos éllapotl, részben galériazott, utcafronti bejaratos
izlet, ingatlan.com/29823275

3. adat: Csarnoknegyed, feldjitando allapotd, szuterén szinten elhelyezked§,
utcafronti bejaratos uizlethelyiség, ingatlan.com/28812806

Hozamszdmitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3232 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 1605 658 Ft
Kéltségek:

Felujitasi alap: 5% 80283 Ft
lgazgatasi koitségek: 2% 32113 Ft
Egyéb koitségek: 5% 80283 Ft
Koltségek dsszesen: 182 679 Ft
Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 1412 979 Ft
Tékésitési rata (szamitas 6. old.): 7.0%

Tokésitett érték, kerekitve: 20 190 000 Ft

Ingatian hozamszamitason alapulé modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

20 190 000 Ft

azaz Huszmillic-egyszadzkilencvenezer- Ft.
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